PELAKSANAAN PENDAFTARAN HAK ATAS TANAH BEKAS MILIK ADAT KARENA JUAL BELI DI KECAMATAN TAJURHALANG KABUPATEN BOGOR by PRATIWI, DAIKE AYU
 
 
i 
 
PELAKSANAAN PENDAFTARAN HAK ATAS TANAH BEKAS MILIK 
ADAT KARENA JUAL BELI DI KECAMATAN TAJURHALANG 
KABUPATEN BOGOR 
 
TESIS 
Untuk Memenuhi Sebagian Guna Mencapai Derajat Magister 
Program Magister Kenotariatan 
 
 
 
 
Oleh : 
 
DAIKE AYU PRATIWI 
   NIM : S351308072 
 
PROGRAM MAGISTER KENOTARIATAN 
FAKULTAS HUKUM UNIVERSITAS SEBELAS MARET 
SURAKARTA 
2016 
 
 
ii 
 
PELAKSANAAN PENDAFTARAN HAK ATAS TANAH BEKAS MILIK 
ADAT KARENA JUAL BELI DI KECAMATAN TAJURHALANG 
KABUPATEN BOGOR 
 
DISUSUN OLEH : 
 
DAIKE AYU PRATIWI 
NIM : S351308072 
 
Telah disetujui oleh Tim Pembimbing : 
Dewan Pembimbing 
 Jabatan     Nama     Tanda Tangan 
Tanggal 
1. Pembimbing  I Dr. Hari Purwadi, S.H., M.Hum             ........................ 
    NIP. 196412012005011001  
2. Pembimbing  I I  Pius Triwahyudi, S.H., M.Si  ........................ 
     NIP. 195602121985031004 
3. Dosen Pembanding Jefri Okta Wijaya, S.H, M.Kn                 ………………  
 
Mengetahui : 
Kepala Program Magister Kenotariatan 
 
 
BURHANUDIN HARAHAP,SH.,Msi,.Ph.D 
   NIP.  19600716 198503 1 004  
 
 
iii 
 
 
 
 
 
 
DISUSUN OLEH :  
DAIKE AYU PRATIWI 
NIM : S351308072 
 
Telah disetujui oleh Tim Penguji : 
 
 
Jabatan                       Nama    Tanda Tangan     Tanggal  
Ketua           Burhanudin Harahap,SH.,Msi,.Ph.   ......................         .............      
 NIP.  19600716 198503 1 004 
Sekertaris      Dr. Hari Purwadi, S.H., M.Hum      ........................        ............. 
                             NIP. 196412012005011001 
 
Penguji Pembanding     Dr. DJOKO WAHJU. W, S.H., M.S.......................      
.............. 
Internal  NIP. 195205111980031002 
 
 
Penguji Pembanding   Dr. M. Irnawan Darori, S.H., M.M ....................   
...............    
Eksternal            
 
Anggota  Pius Triwahyudi, S.H., M.Si......................         ............... 
NIP. 195602121985031004 
 
    
Mengetahui : 
 
 
Direktur Program Pascasarjana   Ketua Program Magister 
Kenotariatan 
 
 
Prof. Dr. M. Furqon Hidayatullah, MPd  Burhanudin Harahap,SH.,Msi,.Ph 
      NIP. 196007271987021001NIP.  19600716 198503 1 004 
 
PERNYATAAN 
 
 
 
iv 
 
 
NAMA  : Daike Ayu Pratiwi 
NIM   : S351308072 
 
 Menyatakan dengan sesungguhnya bahwa tesis yang berjudul ”  
PELAKSANAAN PENDAFTARAN HAK ATAS TANAH BEKAS MILIK 
ADAT KARENA JUAL BELI DI KECAMATAN TAJURHALANG 
KABUPATEN BOGOR ”, adalah benar-benar karya saya sendiri. Hal yang bukan 
karya saya, dalam tesis tersebut diberi tanda citasi dan di tunjukkan dalam daftar 
pustaka. 
 Apabila dikemudian hari terbukti pernyataan saya tersebut diatas tidak 
benar, maka saya bersedia menerima sanksi akademik, yang berupa pencabutan 
tesis dan gelar yang saya peroleh dari tesis tersebut. 
 
 
      Surakarta,    2016 
      Yang membuat pernyataan, 
        
 
 
Daike Ayu Pratiwi 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
v 
 
 
MOTTO 
 
 
 
“Sesungguhnya sesudah kesulitan itu ada kemudahan” 
(QS. Insyirah 94: 6) 
 
Banyak kegagalan dalam hidup dikarenakan orang-orang yang tidak 
menyadari betapa dekatnya dengan keberhasilan saat mereka menyerah 
 
(Thomas Alfa Edison) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
vi 
 
 
KATA PENGANTAR 
 
Puji syukur penulis panjatkan kehadirat Allah  Subhanahu Wa ta’ala atas 
segala limpahan rahmat, taufiq dan hidayah-Nya sehingga penulis memperoleh 
kekuatan untuk mrenyelesaikan Tesis yang berjudul ”PELAKSANAAN 
PENDAFTARAN HAK  ATAS TANAH BEKAS MILIK ADAT KARENA 
JUAL BELI DI KECAMATAN TAJURHALANG KABUPATEN BOGOR” 
Banyak pihak yang berperan besar dalam memberikan bantuan sampai 
selesainya tesis ini, untuk itu ucapan terimakasih sebesar-besarnya kepada : 
 
1. Bapak Prof. Dr. Ravik Karsidi, M.S, selaku Rektor Universitas Sebelas 
Maret Surakarta. 
 
2. Bapak Prof. Dr. Supanto, SH, M, Hum selaku Dekan Fakultas Hukum 
Universitas Sebelas Maret Surakarta yang telah memberikan ijin 
penelitian. 
 
3. Bapak Burhanudin Harahap,SH.,Msi,.Ph.D, selaku Ketua Program Studi 
Kenotariatan Ilmu Hukum Universitas Sebelas Maret Surakarta yang telah 
memberikan ijin penelitian. 
 
4. Segenap dosen pengajar dan Staff Adaministrasi Program Studi 
Kenotariatan Ilmu Hukum Universitas Sebelas Maret Surakarta. 
 
5. Bapak Dr. Hari Purwadi, S.H., M.Hum dan Bapak Pius Triwahyudi, S.H., 
M.Si,selaku pembimbing tesis yang telah memberikan waktu, tenaga, 
bimbingan dan doa dalam menyusun tesis ini. 
 
6. Segenap Staff Sekretariat Program Pascasarjana Magister Kenotariatan 
Fakultas - Hukum Universitas Sebelas Maret Surakarta dan segenap Staff 
Administrasi Perpustakaan Fakultas Hukum Universitas Sebelas Maret 
Surakarta yang telah banyak memberikan bantuan kepada Penulis dalam 
mengumpulkan bahan, mengurus peminjaman buku, sehingga tesis ini 
dapat terselesaikan 
7. Staff Kantor Pertanahan Kabupaten Bogor yang telah meluangkan waktu 
untuk memberikan masukan-masukan serta informasi-informasi yang 
sangat berguna dalam penyelesaian tesis ini. 
8.    Kepala Kecamatan serta Staff Kecamatan Tajurhalang, Kabupaten Bogor 
yang telah meluangkan waktu untuk memberikan masukan-masukan serta 
informasi-informasi yang sangat berguna dalam penyelesaian tesis ini. 
9. Orang tuakuyang selalu kuhormati dan kusayangi, dan saudara-saudara 
serta keluarga yang selalu memberikan dukungan sehingga dapat 
menyelesaikan tesis dengan baik. 
 
 
vii 
 
9. Sahabat-sahabat penulis yaitu Ria, Dian, Ayu, Rike, Maryana, Umi, 
Goestania, Eni Endah, atas doa, dukungan, serta semangat yang diberikan 
kepada penulis dalam menyelesaikan tesis ini, serta teman-teman 
seperjuangan angkatan 2013 Program Magister Kenotariatan Fakultas 
Hukum Universitas Sebelas Maret yang tidak dapat penulis sebutkan satu 
persatu yang telah berjuang bersama untuk selalu ada dan membantu 
penulis selama perkuliahan. 
Penulis menyadari bahwa dalam penyusunan tesis ini masih banyak 
kekurangan, oleh karena itu kritik dan saran yang membangun sangat diharapkan. 
Semoga tesis ini bermanfaat bagi yang membutuhkan. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
viii 
 
 
DAFTAR ISI 
 
HALAMAN JUDUL  ................................................................................................. ii 
HALAMAN PENGESAHAN PEMBIMBING  ........................................................ iii 
HALAMAN PENGESAHAN TESIS  ....................................................................... iv 
HALAMAN PERNYATAAN  .................................................................................. v 
MOTTO ..................................................................................................................... vi 
KATA PENGANTAR  .............................................................................................. vii 
ABSTRAK  ................................................................................................................ xi 
ABSTRACT ............................................................................................................... xii 
DAFTAR ISI  ............................................................................................................. vii 
BAB I  
PENDAHULUAN  .................................................................................................... 1 
A. Latar Belakang Masalah  .................................................................................. 1 
B. Rumusan Masalah ............................................................................................. 11 
C. Tujuan Penelitian  ............................................................................................. 12 
D. Manfaat Penelitian  ........................................................................................... 12 
BAB II  
TINJAUAN PUSTAKA ............................................................................................ 14 
A. Tinjauan Umum Pendaftaran Tanah  ............................................................. 14 
1. Pengertian Pendaftaran Tanah . ............................................................... 14 
2. Asas-Asas Pendaftaran Tanah ................................................................. 14 
3. Tujuan Pendaftaran Tanah  ..................................................................... 15 
4. Sistem Pendaftaran Tanah ....................................................................... 16 
5. Ketentuan Pendaftaran Konversi Hak Milik Adat  ................................. 16 
6. Pendaftaran Tanah Tanah Hak Milik Adat ............................................. 19 
B. Tinjauan Umum Tanah-Tanah Ada  .............................................................. 21 
1. Pengertian Tanah Adat ............................................................................. 21 
2. Macam-Macam Tanah Adat ..................................................................... 22 
3. Tanah Adat Sebelum UUPA .................................................................... 24 
4. Tanah Adat Setelah UUPA ...................................................................... 33 
5. Ketentuan-ketentuan Konversi Tanah-Tanah Adat .................................. 35 
 
 
ix 
 
C. Tinjauan Umum Jual-Beli Tanah  .................................................................. 38 
a. Pengertian Jual-Beli Tanah Menurut Hukum Adat .................................. 38 
b. Pengertian Jual-Beli Tanah Menurut Hukum Barat ................................. 39 
c. Pengertian Jual-Beli Tanah Menurut Hukum Nasional  .......................... 41 
D. Prosedur Jual-Beli Tanah  .............................................................................. 42 
E. Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT) dalam Proses Jual-Beli Tanah ........... 53 
F. Funsgi Kepala Desa Dalam Pelaksanaan Jual-Beli Tanah ............................. 65 
G. Ketentuan Konversi ........................................................................................ 71 
H. Teori Hukum Yang Di Gunakan . .................................................................. 73 
I. Penelitian Yang relevan  ................................................................................ 75 
J. Kerangka Pikir  .............................................................................................. 76 
BAB III 
METODE PENELITIAN ........................................................................................... 79 
A. Jenis Penelitian  .............................................................................................. 80 
B. Sifat Penelitian  .............................................................................................. 80 
C. Pendekatan Penelitian  ................................................................................... 80 
D. Lokasi Penelitian  ...........................................................................................  80 
E. Jenis Data dan Sumber Data Penelitian  ........................................................ 81 
F. Teknik Pengumpulan Data  ............................................................................ 82 
G. Metode Penyajian Data  ................................................................................. 83 
BAB IV 
HASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN  ........................................................ 85 
A. Hasil Penelitin  ............................................................................................... .85 
a. Pelaksanaan Pendaftaran Haka Atas Tanah Bekas Milik Adat Di 
Kecamatan Tajurhalang Kabupaten Bogor ................................................. 85 
1. Kondisi Geografis Kecamatan Tajurhalang  ............................................ 85 
2. Demografi ................................................................................................. 86 
3. Macam-Macam Tanah  ............................................................................. 87 
4. Pelaksanaan Pendaftaran Haka Atas Tanah Bekas Milik Adat Di 
Kecamatan Tajurhalang Kabupaten Bogor  ............................................. 87 
5. Hambatan-Hambatan Dalam Pelaksanaan Pendaftaran Hak Atas Tanah 
Bekas Milik Adat  .................................................................................... 92 
6. Penyelesaian Terhadap Hambatan di Dalam Pelaksanaan Pendaftaran 
Hak Atas Tanah Bekas Milik Adat .......................................................... 96 
 
 
x 
 
B. Pembahasan  .................................................................................................... 100 
1. Pelaksanaan Pendaftaran Haka Atas Tanah Bekas Milik Adat Di 
Kecamatan Tajurhalang Kabupaten Bogor ........................................ 100 
2 Hambatan-Hambatan Dalam Pelaksanaan Pendaftaran Hak Atas 
Tanah Bekas Milik Adat .................................................................... 108 
3 Penyelesaian Terhadap Hambatan di Dalam Pelaksanaan 
Pendaftaran Hak Atas Tanah Bekas Milik Adat ................................ 112 
BAB V 
KESIMPULAN DAN SARAN  ................................................................................. 115 
A. Kesimpulan  ................................................................................................... 115 
B. Implikasi  ........................................................................................................ 115 
C. Saran ............................................................................................................... 116 
DAFTAR PUSTAKA  ............................................................................................... 117 
LAMPIRAN 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
xi 
 
ABSTRAK 
 
 
 
Daike Ayu Pratiwi. S 351308072, 2015. Pelaksanaan Pendaftaran Hak 
Atas Tanah Bekas Milik Adat Karena Jual Beli Di Kecamatan Tajurhalang 
Kabupaten Bogor. Program Kenotariatan Fakultas Hukum, Universitas Sebelas 
Maret Surakarta. 
Tujuan  penelitian ini untuk mengetahui Pelaksanaan Pendaftaran 
Peralihan atas Tanah Hak Milik Adat di Kecamatan Tajurhalang Kabupaten 
Bogor. Untuk mengatasi faktor penghambat dalam Pelaksanaan Pendaftaran 
Peralihan atas Tanah Hak Hak Milik Adat Karena Jual Beli dan penyelesaian 
terhadap hambatan tersebut di Kantor Pertanahan Kabupaten Bogor.Untuk 
mengetahui penyelesaian atas hambatan dalam pelaksanaan pendaftaran tanah di 
Kantor Pertanahan Kabupaten Bogor. 
Untuk mencapai tujuan tersebut telah dilakukan penelitian yuridis 
sosiologis, sifat penelitian adalah deskriptif, sumber data yang digunakan adalah 
data primer dan data sekunder yang meliputi bahan hukum primer, bahan hukum 
sekunder dan bahan hukum tersier. Tehnik pengumpulan data meliputi wawancara 
dan studi pustaka. Tehnik analisis data menggunakan analisis data kualitatif. 
Hasil kajian diperoleh hasil bahwa penelitian ini pendaftaran tanah bekas 
hak milik adat dilakukan melalui penegasan konversi atau pengakuan hak secara 
sukarela dan wajib, dan adapun hambatan-hambatan dalam pendaftaran tanah, 
diantaranya hambatan dari pemerintah sendiri dan hambatan dari masyarat 
pemilik tanah. bahwa untuk mengatasi hambatan-hambatan dalam pendafatran 
tanah Pemerintah bekerjasama dengan pihak-pihak terkait antara lain PPAT 
dengan Camat dan Kepala Desa, mengeluarkan beberapa program-program yang 
ditawarkan untuk membantu menyelesaikan permasalahan atau hambatan yang 
ada didalam masyarakat antara lain: PRONA (Proyek Operasi Nasional 
Pertanahan), PRODA (Proyek Daerah), Swadaya Masyarakat, adalah supaya 
dilaksanakan pendaftaran tanah secara sistematik dengan biaya yang murah perlu 
terus ditingkatkan guna mensukseskan pendaftaran tanah di seluruh wilayah 
Republik Indonesia dan upaya-upaya penyuluhan hukum guna meningkatkan 
kesadaran hukum masyarakat tentang pendaftaran tanah perlu dilakukan lebih 
intensif oleh aparat terkait yang berwenang dalam pelaksanaan pendaftaran tanah. 
Katakunci:Pendaftaran tanah, tanah adat dan Jual Beli 
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ABSTRACT 
 
 
Daike Ayu Pratiwi. S 351308072, 2015. the registration of transfer of 
rights over indigenous land through buying and selling in Tajurhalang District, 
Bogor Regency, Master of Notary Program of Faculty of Law of Sebelas Maret 
University Surakarta. 
The purpose of this study is to determine the registration of transfer of 
rights over indigenous land through buying and selling in Tajurhalang District, 
Bogor Regency,  Factory and to know the various factors driving and inhibiting 
factors determine the registration of transfer of rights over indigenous land 
through buying and selling in Tajurhalang District, Bogor Regency, and knowing 
the constraints as well as solutions regarding obstacles encounteredd. 
This study used a sociological juridical approach, the method of the research is 
descriptive, the source data that are used are primary data and secondary data 
including primary legal materials, secondary law and tertiary legal materials. 
Data Collection techniques include interview and literature. Tehnical analysis 
data is using qualitative encountered  
The study results show that In the present research, the land registration 
of former indigenous lands proprietary is done via conversion or recognition of 
the rights voluntarily and mandatorily. The obstacles of land the registration 
include the obstacles from the government themselves, and obstacles from 
landowner community. Meanwhile, to overcome obstacles of land registration 
details, the government cooperates with the relevant parties, including PPAT, 
along with the District Head and Village Head, issues several programs offered to 
assist resolve the problems or obstacles existing in the community, among others: 
PRONA (National Operations Projects for Land), PRODA (Regional Projects), 
Ngos, Smes (Intermediate Credit Business). 
Meanwhile, the suggestion from this study is systematic land registration 
with lower cost should be improved in order to succeed the land registration in 
the entire territory of the Republic of Indonesia, and legal education efforts to 
increase legal awareness of the public on land registration should be carried out 
more intensively by the relevant authorities that authorities in the implementation 
of land registration. 
Keywords: Registration of land, customary land and Implementation of Transfer 
of Rights to Land.
 
 
 
